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региона, поскольку в настоящее время наличие ресурсного потенциала самой 
территории является недостаточным, успешность конкуренции во многом зави­
сит от таких факторов как имидж, инвестиционный климат, качество менедж­
мента и ряда других факторов, формируемых самим регионом. Использование 
маркетингового подхода даст области новые перспективы развития. Интеграция 
данного подхода в систему управления конкурентными преимуществами может 
быть обусловлена еще и тем, что состояние конкурентной среды определяется в 
рамках данной концепции как процессами развития в социальной, технологиче­
ской, политической сферах, так и маркетинговыми действиями рыночных субъ­
ектов. Территория региона в данном случае может выступать площадкой, 
предоставляющей возможность реализовать основную цель классического мар­
кетинга -  улучшение качества жизни (увеличение уровня доходов, состояние 
социальной инфраструктуры, экономическая политика региона).
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В любой стране земля составляет весомую часть национального богатства 
и в целом на долю недвижимого имущества приходится более 50% мирового 
богатства. Именно поэтому рынок недвижимости принципиально отличается от 
других рынков.
Любое жилое помещение, выставленное на продажу на рынке недвижи­
мости, можно отнести либо к первичному, либо ко вторичному рынку. Рас­
смотрим оба вида рынков недвижимости и выявим основные их различия, до­
стоинства и недостатки каждого.
Для выявления зависимости были использованы данные выборки квартир 
первичного и вторичного жилья города Белгорода. По каждому району города 
определялась средняя цена (отдельно по первичному и вторичному рынкам и в 
целом на рынке трехкомнатных квартир). Данная зависимость представлена в 
табл. 1, 2, 3.
Таблица 1
Зависимость средней цены за м. кв. от района 
на первичном рынке трехкомнатных квартир






Зависимость средней цены за м. кв. от района 
на вторичном рынке трехкомнатных квартир






Зависимость средней цены за м. кв. от района на рынке трехкомнатных квартир





По данным, представленным в таблице, для наибольшей наглядности по­
строим график, отображающий распределение средней цены (в точках) по каж­
дому району (рисунок).
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Рис. Зависимость цены от района г. Белгород
Проведя сравнительный анализ стоимости трехкомнатных квартир раз­
личных районов города Белгорода, можно сделать следующие выводы:
1) На первичное жилье самые высокие цены наблюдаются на квартиры в 
домах района Харгоры (66312 руб). Это объясняется тем, что именно в этом 
районе ведется активное строительство новых многоэтажных и высотных до­
мов из стройматериалов высокого качества. Также на цены повлияло и то, что в 
районе происходит развитие его инфраструктуры, создание новых бизнес- и 
торговых центров, магазинов, гостиниц и отелей, открытие новых предприятий, 
делая район динамично развивающимся и привлекательным для инвестиций и 
приобретения недвижимости, несмотря на его отдаленность от центра. На вто­
ром месте по стоимости после района Харьковской горы стоят квартиры, нахо­
дящиеся в центре Белгорода (62614 руб), и в этом случае в высоких ценах нет 
ничего удивительного, ведь жилье в центральных районах во все времена в лю­
бых населенных пунктах пользовалось наибольшим спросом ввиду его благо­
приятного местонахождения, близости к основным объектам. Третье место по 
ценам на рынке первичного жилья занимают на квартиры Северного района 
(54460 руб), -  это некое промежуточное положение между дорогими квартира­
ми в новостройках на Харгоре и более доступными квартирами на Крейде. Се­
верный район находится в минутной доступности от центра города, обладает 
своими достоинствами (такими, как, например, наличие собственных крупных 
объектов инфраструктуры в сочетании с качествами, присущими «спальным» 
районам -  тишина, отсутствие крупных строительных работ вблизи домов, 
наличие парков и скверов и т.п.) и практически не имеет существенных недо­
статков, которые могли бы отталкивать потенциальных покупателей. Наимень­
шие цены на жилье первичного рынка недвижимости на квартиры района 
Крейды (48431 руб). Причина столь невысоких, в сравнении с Харгорой, цен 
заключается в том, что в этом районе практически не ведется строительство но­
вых домов, район значительно отдален от центра города, не располагает доста­
точным количеством объектов инфраструктуры, имея в наличии, в основном, 
квартиры так называемых «спальных районов». Стремление покупателей при­
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обрести жилье как можно ближе к основным объектам инфраструктуры города 
-  различным центрам, офисам, местам своей работы -  и объясняет столь высо­
кое различие в уровне цен на квартиры в различных районах города.
2) Что касается ситуации на рынке вторичного жилья, то она несколько 
отличается от «рейтинга» цен на квартиры в новостройках. Наивысшая цена на 
жилье такого вида здесь отводится квартирам Центрального района (60927 руб), 
что естественно и объяснимо -  ценообразующими факторами здесь выступили, 
прежде всего, шаговая доступность всех важнейших учреждений и заведений 
города и удобство по отношению к общественному транспорту, ведь из центра 
города можно уехать практически в любой его район, что не присуще, к приме­
ру, Крейде или Харгоре. Второе место по стоимости занимают квартиры района 
Харьковской горы (59431 руб), не намного отличаясь от Центрального района. В 
этом случае столь высокие цены можно объяснить несколько другими причина­
ми -  высокая привлекательность динамично развивающегося района в сочета­
нии с благоустроенностью, чистотой и незагрязненностью повышают спрос на 
квартиры в уже отстроенных и обжитых домах, тем самым повышая и цены на 
них. Наиболее доступными и самыми дешевыми по сравнению с остальными 
являются квартиры Крейды (50516 руб) и Северного района Белгорода (46425 
руб), наименьшие цены имеют свою подоплеку: Северный район города распо­
лагает, в основном, домами старой постройки, квартиры в которых не могут 
удовлетворить запросов современных покупателей как метражом крохотных 
«хрущевок», так и отсутствием капительного ремонта квартир и домов в целом, 
а некоторая отдаленность от центра города (хоть и несущественная) только 
снижает привлекательность района для приобретения недвижимости.
В целом можно сказать, что основными принципами ценообразования яв­
ляются научная обоснованность цен, их целевая направленность, непрерыв­
ность процесса ценообразования, единство процесса ценообразования и кон­
троля за соблюдением цен.
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Аннотация: Статья посвящена исследованию теоретико-методических основ разра­
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